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“软硬兼施” 打造衡复风貌“新”生活
徐汇区以精细化管理留住老上海“味道”

□见习记者 陈友敏

想要切身体会上海“老咪道”，

衡山路———复兴西路历史风貌保护

区 （以下简称“衡复风貌区”） 无

疑是最佳“打卡” 地。 咖啡馆、 小

酒吧； 花园洋房、 公寓住宅； 西班

牙风格、 英国乡村别墅……透过高

大的梧桐树， 老上海的婀娜风情娓

娓道来。

经受住岁月砥砺的老建筑， 在

路人看来“风情万种”， 但对于真

切居住其间的居民而言， 漏水的屋

顶、 老旧的楼梯、 几家合用逼仄的

厨卫……生活与“风貌” 相去甚

远。

在历史风貌区， 该如何兼顾存

续历史与便利生活， 走出城市更新

之路？ 在近日市精细化办召开的精

细化治理座谈会上， 记者看到了衡

复风貌区里， 永嘉新村给出了一张

标准答卷———在保护修缮历史建筑

的同时， 通过社区综合治理， 以及

精细化管理， 既传承， 又革新，

“软硬兼施”， 打造衡复风貌“新”

生活。

衡复历史文化风貌区是上海保护规模最大的地区， 总

面积 7.66 平方公里， 其中徐汇区域 4.3 平方公里， 有 950

幢优秀历史建筑、 1774 幢保留历史建筑、 2259 幢一般历

史建筑， 拥有深厚的历史人文底蕴， 是上海城市文脉的发

源地和承载区。

位于徐汇区永嘉路乌鲁木齐路的永嘉新村， 是衡复历

史风貌保护区内最大规模的成片保护住宅， 建于 1947 年，

原为交通银行职工宿舍， 属现代式花园公寓里弄住宅， 被

列入上海市第二批优秀历史建筑名单。 小区占地 3.7 万平

方米， 总建筑面积近 2万平方米， 共有 23幢房屋。

步入永嘉新村， 米黄色的水泥拉毛墙面、 四坡红瓦屋

面、 形式多样的玻璃钢窗， 西班牙风情尽数显现。 遵循

“修旧如旧” 的原则， 2018 年永嘉新村的 23 幢优秀历史

建筑完成了保护性修缮。 当时， 永嘉新村请来专家把关，

查阅历史档案， 尽可能还原历史本味。 “修缮方案由专家

把关制定完成后， 正式开工过程中， 每个礼拜都会召开例

会， 紧盯修缮的每一个环节， 比如屋顶该怎么修， 拆下来

的老物件该怎么处理？” 永嘉新村居民区党总支书记范小

玲补充道， “你看这面墙上的红砖以及红色的木窗框， 都

是保留下来的老物件。 我印象最深的就是这些红砖， 每一

块都是工人们手工叮叮当当敲下来的。”

历史建筑的保护性修缮还涉及诸多复杂的工艺， 比如

修缮永嘉新村建筑外立面所使用的水泥拉毛技术。 上海徐

房建筑实业公司总经理余晖告诉记者： “这种在风貌区随

处可见的凹凸不平状墙面， 就是‘拉毛’， 这项工艺做起

来费时费力， 一堵原本一个小时就能粉刷完成的墙， 可能

一名工人一天的功夫都做不完拉毛。 此外， ‘拉毛’ 技

术， 没有 5 到 10 年的磨练， 是没有办法做出错落有致、

富有美感的效果。”

今年 67 岁的吴先生， 在永嘉新村居住了三十余年，

经历了永嘉新村焕发新生的全过程， 吴先生感慨道： “还

是以前的老样子， 墙还是那个墙， 窗也还是那个窗！”

“留”住历史的本味

打造风貌区， 既要存续历史， 也不能以牺牲居民生活质量

为代价。 永嘉新村旧改“既要面子， 更重里子”。 外立面“修

旧如旧” 后， 内部该如何修缮才能提升居民生活水平？

由于永嘉新村是砖木结构的老屋， 因此修缮的重点之一就

是保护结构安全———修缮中不仅对房屋的木屋架进行了排查，

还开展了专业白蚁防治。此外，为了解决居民最“急难愁”的房屋

漏水问题及管道漏水问题， 在屋面的翻新上采用了使用寿命可

达 30年的全新防水整材，并在施工中创新引入“内衬法”管道施

工新技术。 小区里原先的水泥路面，也全部翻新，铺上了石砖。

此外， 在上个世纪特殊的时代背景下， 不少居民将房子让

出， 或以大换小居住， 因此， 永嘉新村住房多为拆套使用， 不

少住户合用厨房、 卫生间。 为改善民生， 修缮工作就深入到建

筑内部的居住环境， 对合用厨卫进行翻新整修。 范小玲介绍：

“我们永嘉新村目前合用厨卫的一般是 2-3 家居民， 合用的居

民协商好后， 我们会对公共厨卫的地面、 墙面以及屋顶进行修

缮， 并统一制作灶台， 卫生间的马桶和浴缸也会进行修理。 修

缮过后， 公用厨卫的空间布局以及整洁度都得到了大幅提升。”

与保护修缮同时进行的， 还有多部门联合的社区综合治

理。 2018 年， 永嘉新村综合治理项目开工建设， 在“硬治理”

方面主要对公共区域道路进行了整修； 对围墙、 路灯、 非机动

车房和室外晾晒等附属设施进行了局部改造和美化； 并通过增

绿、 补绿、 透绿提升小区绿化环境； 垃圾库房则改造升级为能

够自动破袋、 满溢传感的智能化垃圾箱房。

在永嘉路 578 号， 这个位于小区门头不到 60 平方米的空

间， 原先开墙破洞的非法经营被取缔后， 设计师通过微更新的

方式， 为居民打造出家门口的公共艺术空间。 在这里， 你能看

到永嘉新村故事展览， 或许是某位居民成长于永嘉新村的图片

记忆， 或许是一些记录小区点滴片段的老照片。

“以前小区里都是破破烂烂的水泥马路， 一下雨就遭殃，

现在这个路面跟以前比真是不要太好。 现在这个小区， 跟几十

年前比， 既变了又没变， 但是住起来更适意， 反正我是舍不得

离开这里了！” 吴先生告诉记者。

“修”出生活的水平

里外修缮完毕， 如何做好管理工作的问题摆在了上

海衡复物业有限公司的面前。 据介绍， 衡复风貌区内由

衡复物业管理的弄堂共计 397个， 既包括成片的开放里

弄、 半开放式里弄， 还有超小型零星区域， 复杂的状

况， 该如何管理？

根据市委、 市政府 《关于加强本市城市精细化工作

的实施意见三年行动计划 （2018-2020）》， 衡复物业公

司以衡复风貌区“打造全球城市衡复样本” 为契机， 积

极探索适应风貌区内房屋管理需求的精细化物业管理思

路。

上海衡复物业有限公司副总经理张凯介绍， 永嘉新

村共有 2 个出入口， 停车位 60 个、 非机动车库 1 个、

生活垃圾库房 1个， 无管理处办公室。 试点精细化管理

以来， 一方面， 衡复物业公司在永嘉新村增设新的保安

岗位， 共 3 人， 白班配置为门岗、 巡岗， 夜班为门岗，

早晚高峰时间提供立岗服务； 同时增强保安仪容仪表规

范要求、 统一穿着制服、 明确保安巡岗制度等方式， 提

升了秩序维护工作品质； 另一方面， 由于小区白班增配

了巡岗， 管事率以及反应速度大幅提升， 确保严格控制

未经报备施工人员车辆进出小区， 及时上报小区内安全

隐患， 定期检查辖区内消防设施、 设备情况等。

永嘉新村小区保安人员每日增加巡逻力度， 从头到

尾， 从边到角进行无死角的巡查， 秩序维护人员按规范

进行操作， 使小区秩序维护运行始终处于较高的标准。

同时也为风貌区其他小区一体化、 精细化管理标准的设

置和方案拟定提供了全面的数据支持和标准内涵。

永嘉新村属于封闭式小区， 管理相对简单， 那么半

封闭或者开放式里弄又该怎么管理？

衡复物业通过采集、 分析管理数据， 综合考虑辖区

内各小区管理现状， 将风貌区物业管理模式划分为小区

式、 片区式、 街区式 3种模式。 永嘉新村即为小区式管

理模式。

辖区内数个自然连接的半封闭或有条件局部封闭的

半开放式里弄区域， 则适用于“片区式” 管理模式。 衡

复物业通过引进专业安保队伍对该类里弄提供片区巡查

或门岗服务， 聘用专业保洁队伍提供片区巡扫， 并根据

实际情况安装智能道闸等技防设施设备。

至于成片无法形成封闭的开放里弄区域以及超小零

星区域， 则采用“街区式” 管理模式。 衡复物业在规范

这些区域原有服务标准的基础上， 采取“增量” 形式提

升巡扫频次。 同时， 创新引入风貌区区域巡查项目理

念， 解决无法设置固定门岗的管理难题。 这支巡查队伍

由专业安保人员组成， 以定点巡更的方式实现全覆盖巡

查看护， 提高巡查频率， 提升违规发现率， 同时这支巡

查队伍可以辅助小区管理人员进行现场处置， 缩短处置

反应时长， 通过整体升级增强对风貌区内老房装修的管

控力度。 张凯介绍， 日前网络上引起热议的“网红” 良

友公寓， 由于其地理位置的特殊性， 无法设立固定门

岗， 目前主要就是由巡查队伍巡查看护。

“管”出品质的提升

永嘉新村 本版摄影 见习记者 陈友敏
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